Heéradosdomur Reykjavikur

Domur 4. mars 2020

Mal nr. E-2435/2019:
Riverside ehf.

(Atli Mar Ingélfsson I6gmadur)
gegn
Utlendingastofnun
(Pordur Bogason l6gmadur)
0g gagnsok

Domur

Mal petta, sem var tekid til doms 25. febrtar 2020, er hoféad fyrir Héradsdomi
Reykjavikur af Riverside ehf., [...], [...], & hendur Utlendingastofnun, [...], [...], med
stefnu birtri 23. mai 2019 og pingfestri 28. mai 2019.

Med gagnstefnu dags. 25. jani 2019, og birtri sama dag, hdofdadi
Utlendingastofnun gagnsok i malinu.

[ domi pessum verdur Riverside ehf. nefnt adalstefnandi og Utlendingastofnun
nefnd gagnstefnandi.

Domkrofur i adalsok:

Adalstefnandi krefst pess ad gagnstefnandi verdi deemdur til ad greida honum
skuld ad fjarhaed 43.306.244 kr. asamt drattarvoxtum samkvaemt akvordun Sedlabanka
Islands & hverjum tima um grunn drattarvaxta og vanefndaalags, sbr. 1. mgr. 6. gr. laga
nr. 38/2001 um vexti og verdtryggingu, af 5.322.916 kr. fra 1. febrdar 2018 til 1. mars
2018 en af 10.645.832 kr. fra 1. mars 2018 til 1. april 2018, en af 15.968.748 kr. fra 1.
april 2018 til 1. mai 2018, en af 21.291.664 kr. fra 1. mai 2018 til 1. juni 2018, en af
26.614.580 kr. fra 1. jani 2018 til 1. jali 2018, en af 31.937.496 kr. fra 1. juli 2018 til 1.
agust 2018, en af 37.260.412 kr. fra 1. 4gust 2018 til 1. september 2016, en af 42.583.328
kr. fra 1. september 2018 til 1. oktdber 2018, en af 43.306.244 kr. fra 1. oktdber 2018 til
greiosludags.

Til vara krefst adalstefnandi pess ad gagnstefnandi verdi deemdur til ad greida
adalstefnanda skuld ad fjarhaed 31.874.996 kr. &samt drattarvoxtum samkvaemt akvoroun
Sedlabanka islands & hverjum tima um grunn dréttarvaxta og vanefndaalags, sbr. 1. mgr.
6. gr. laga nr. 38/2001 um vexti og verdtryggingu, af 5.322.916 kr. fra 1. febrdar 2018 til
1. mars 2018, en af 10.645.832 kr. fr4 1. mars 2018 til 1. april 2018, en af 15.968.748 kr.



frd 1. april 2018 til 1. mai 2018, en af 21.291.664 kr. fra 1. mai 2018 til 1. juni 2018, en
af 26.614.580 kr. fra 1. jani 2018 til 1. juli 2018, en af 31.937.496 kr. fra 1. jali 2018 til
1. 4gast til greidsludags.

Til prautavara er pess krafist ad gagnstefnandi verdi demdur til ad greida
adalstefnanda skuld ad fjarhaed 26.614.580 kr. asamt drattarvoxtum samkvemt akvordun
Sedlabanka Islands & hverjum tima um grunn dréttarvaxta og vanefndaalags, sbr. 1. mgr.
6. gr. laga nr. 38/2001 um vexti og verdtryggingu, af 5.322.916 kr. fra 1. febrdar 2018 til
1. mars 2018, en af 10.645.832 kr. frd 1. mars 2018 til 1. april 2018, en af 15.968.748
april fra 1. april 2018 til 1. mai 2018, en af 21.291.664 kr. fr4 1. mai 2018 til 1. juni 2018,
en af 26.614.580 kr. fra 1. juni 2018 til 1. jali 2018 til greidsludags.

Til prautaprautavara ad gagnstefnandi verdi deemdur til ad greida adalstefnanda
skuld ad fjarhaed 9.742.700 kr. &samt voxtum, sbr. 8. gr. laga nr. 38/2001 um vexti og
verdtryggingu, af 9.742.700 kr. frd& 1. névember 2017 til 1. juli 2019, en med
drattarvxtum samkvemt akvordun Sedlabanka islands & hverjum tima um grunn
drattarvaxta og vanefndadlags, sbr. 1. mgr. 6. gr. laga nr. 38/2001 um vexti og
verdtryggingu, af 9.742.500 kr. fra 1. jali 2019 til greidsludags

P& er krafist mélskostnadar.

Gagnstefnandi krefst adallega syknu af 6llum kréfum adalstefnanda. Til vara er
bess krafist ad domkrofur adalstefnanda verdi lekkadar storkostlega.

P& er krafist mélskostnadar.

Domkrofur i gagnsok

Gagnstefnandi, Utlendingastofnun, krefst pess ad vidurkennd verdi heimild
stofnunarinnar til riftunar hdsaleigusamnings vid adalstefnanda, Riverside ehf., dags. 22.
juni 2017, sbr. tilkynningu gagnstefnanda til adalstefnanda hinn 5. febrtar 2018.

Gagnstefnandi krefst pess ad adalstefnandi verdi demdur til ad greida honum
17.474.931 kr. dsamt drattarvoxtum samkvemt 1. mgr. 6. gr. laga um vexti og
verdtryggingu nr. 38/2001, af 15.966.000 kr. fra 5. mars 2018 til 20. mars 2019 en af
17.474.931 kr. fra 21. mars 2019 til greidsludags.

pa er krafist malskostnadar.

Adalstefnandi krefst pess ad krofu gagnstefnanda, um ad vidurkennd verdi
heimild Utlendingastofnunar til riftunar & hasaleigusamningi stofnunarinnar vid
Riverside ehf., dags. 22. juni 2017, sbr. tilkynningu fra 5. febrdar 2018, verdi hafnad.

Gagnstefnandi krefst pess ad verda syknadur af krofu adalstefnanda um greidslu
a17.474.931 kr. asamt drattarvoxtum skv. 1. mgr. 6. gr. laga um vexti og verdtryggingu
nr. 37/2001, eins og nanar greinir i stefnu i gagnsok.

pa er krafist malskostnadar.



|

Um haustid 2016 festi adalstefnandi kaup a eign merktri 03-0302 i fasteigninni
ad Bildshofoa 18 i Reykjavik. Um vorid 2017 keypti adalstefnandi eign vid hlidina i
sama husi merkta 03-0303. Markmidid var ad reka par gistiheimili fyrir ferdamenn,
hostel, eda til vara ad setja par upp skrifstofuhotel. Gagnstefnandi, Utlendingastofnun,
sem er ein af undirstofnunum démsmalaraduneytisins, var a pessum tima ad leita ad
leiguhtsnaedi fyrir flottamenn sem voru med alpjodlega vernd. I mars 2017 nadu
malsadilar saman og héfust pa vidraedur um hugsanlega leigu & hisnadinu.

Hinn 8. juni 2017 lagdi adalstefnandi fram umsékn um breytingu & deiliskipulagi
Artinshofda vegna Bildshéfda 18. 1 breytingunni folst ad hafa atti fj6lbreytta blandada
atvinnustarfsemi i mannvirkjum & 16dinni, medal annars i formi skrifstofuhtsnaadis,
gististada i flokki I-111 og fleira.

Hinn 22. jani 2017 skrifudu malsadilar undir leigusamning sem é&tti ad gilda i eitt
ar fra afhendingu hasnadisins, p.e. fra 1. jali 2017 til 30. juni 2018. Adalstefnandi hafdi
pba hvorki fengid sampykktar breytingar & deiliskipulagi hja Reykjavikurborg né atgefid
leyfi hjé heilbrigdisyfirvoldum fyrir rekstri gistiskylis i fasteigninni. Var pad pvi gert ad
forsendu og skilyrdi i leigusamningi adila ad leigusali, adalstefnandi, abyrgdist ad
hisnaedid uppfyllti paer krofur sem opinberir adilar gerdu til gistiskylis sem pessa. |
kjolfar undirritunar & leigusamningi adila hofst adalstefnandi handa vid ad innrétta
fasteignina sem gistiskyli, en samkvaemt samningi adila atti hdsnadid ad vera fullbdio
til samraemis vid lysingu i samningi og einnig atti adalstefnandi ad vera bdinn ad afla
tilskilinna leyfa fyrir afhendingu pess 1. jali 2017.

Hinn 1. jali 2017, & afhendingardegi fasteignarinnar skv. leigusamningi, hafdi
adalstefnandi ekki enn aflad tilskilinna leyfa svo haegt veeri ad reka par gistiskyli, sem
var skilyrdi samningsins. Drost pvi afhending husnadisins.

Hinn 20. september 2017 hafnadi skipulagsrdd Reykjavikurborgar tilldgu
adalstefnanda um breytingu & deiliskipulaginu. Asteda héfnunarinnar var ad ekki hefdi
legid fyrir sampykki annarra I6darhafa a Bildshéfda 18 og var visad til 1. og 2. mgr. 27.
gr. laga um fjoleignarhas.

I kjolfarid Oskadi gagnstefnandi i samradi vid adalstefnanda eftir timabundnu
leyfi Heilbrigdiseftirlits Reykjavikur til ad starfreekja gistiskylid ad Bildshofda 18 fyrir
umsakjendur um alpjodlega vernd. Hinn 24. oktober 2017 fékkst hid timabundna leyfi
utgefid. Ekki voru gerdar breytingar & samningi adila.

Hinn 24. november 2017 fékk hopur eigenda einstakra matshluta i fasteigninni
ad Bildshofda 18 lagt a l6gbann vid pvi ad gagnstefnandi starfreekti gistiskyli fyrir
umsakjendur um alpjodlega vernd i husnadinu. Mal til stadfestingar l6gbanninu var
sidan pingfest hinn 12. desember 2017. Logbannid var stadfest med domi Héradsdoms



Reykjavikur hinn 30. mai 2018 en gagnstefnandi og adalstefnandi skutu nidurstodu
héradsddms til Landsréttar. Krofum peirra var visad frd démi hinn 8. febrdar 2019.

Hinn 5. febrdar 2018 tilkynnti gagnstefnandi adalstefnanda um einhlida riftun
stofnunarinnar & hasaleigusamningi adila fra 22. juni 2017. I bréfi stofnunarinnar til
adalstefnanda var tekid fram ad stofnunin hygdist ekki greida leigu fyrir febrdarmanud
og visadi gagnstefnandi einnig til pess ad stofnunin hefdi pegar ordid fyrir miklu fjartjoni
vegna loégbannsins sem lagt hafdi verid & rekstur gistiskylisins, en stofnunin hefdi pegar
verid buin ad greida adalstefnanda 15.968.748 kr. i leigugreidslur &n pess ad hafa getad
nytt hisnaedid fyrir pa starfsemi sem hisnadinu var &tlud. Var framangreind riftun gerd
med tilliti til sjonarmida um takmorkun tjons gagnstefnanda sem og takmdérkun & tjoni
adalstefnanda. Med bréfi dags. 12. febraar 2018 hafnadi adalstefnandi hins vegar riftun
gagnstefnanda & leigusamningnum.

Med brefi dags. 17. jali 2018 lysti adalstefnandi pvi yfir ad hann hefdi ekki
lyklavéld ad husnaedinu og ad gagnstefnandi hefdi ekki skilad hisnadinu formlega af
sér. Med bréfi dags. 25. jali 2018 svaradi gagnstefnandi bréfi adalstefnanda & pann veg
ad ekki hefou verid skilyrdi til greidslu leigu af husnadinu par sem adalstefnandi hefdi
ekki getad uppfyllt samningsskyldur sinar um husnadi til gistingar eins og
hisaleigusamningurinn kvaedi & um. Askildi gagnstefnandi sér rétt til endurgreidslu &
begar greiddri leigu, ef keemi til malsdknar af halfu adalstefhanda.

Adalstefnandi hofdadi sidan mal petta til heimtu leigugreidsina Gr hendi
gagnstefnanda.

I
Malséastedur og lagarok adalstefnanda i adalsok

Krafa adalstefnanda byggist & pvi ad komist hafi & bindandi leigusamningur &
milli malsadila med samningi peim sem gerdur var 22. juni 2017. begar 1jést hafi verid
ad leyfi til ad reka gistineimili i eigu adalstefnanda fengist ekki med
deiliskipulagsbreytingu i september 2017 hafi adalstefnandi verid reidubuinn ad falla fra
leigusamningnum og verid tilbuinn ad reyna ad leigja eignina med 6drum heetti og innan
peirra heimilda sem gert hafi verid rad fyrir samkveemt skipulagi.

Pess hafi po ekki purft pvi gagnstefnandi hafi engu ad sidur lagt mikla aherslu a
ad leigja eignina undir sama rekstur. Hafi gagnstefnandi aflad timabundins leyfis til ad
reka gististad i eigninni. Umraett timabundid leyfi hafi verid veitt gagnstefnanda og hafi
eignin pvi verid leigd til eins ars fra 1. nvember 2017. | samrami vid samning adila hafi
adalstefnandi lagt til hisgégn og bordbunad sem hafi allt verid keypt nytt, samanber
akveedi i leigusamningi og vidaukum vid hann. Ad auki hafi adalstefnandi farid i
framkvemdir & badherbergjum og ymsu 6dru sem hafi haft mikil fjaratlat i for med seér.



Tjon adalstefnanda felist pvi ekki einungis i pvi ad hafa ekki fengid greiddar
leigugreidslur, heldur einnig kaupum & hisgégnum o.fl.

Jafnframt sé & pvi byggt ad gagnstefnandi hafi greitt leigugreidslur i prja méanudi
fra afhendingu eignarinnar i samraemi vid leigusamninginn og par med stadfest ad
akvadi leigusamningsins fra jani 2017 hafi gilt um samningssamband mélsadila.

Gagnstefnandi hafi gert tilraun til pess ad rifta leigusamningnum einhlida med
bréfi 5. febriar 2018, en adalstefnandi hafi motmeelt riftuninni med bréfi 12. febrdar
sama ar. Ekki hafi verid um vanefnd adalstefnanda & leigusamningnum ad reeda, heldur
hafi adalstefnandi pvert & moti stadid vid allar sinar skyldur skv. samningnum og sé
skilyrdum riftunar pvi ekki fullngegt. Fasteignin hafdi verid afhent i peim bdningi sem
leigusamningur askildi auk pess sem adalstefnandi hafdi fullnegt 6llum krofum
opinberra adila um brunavarnir og fleira. P4 sé ljost af samningnum ad hann hafi verid
ouppsegjanlegur og hafi riftunin pvi ekki getad jafngilt uppsdgn en med riftuninni hafi
gagnstefnandi jafnframt stadfest ad um duppsegjanlegan, timabundinn samning veri ad
reeda. Par ad auki hafi eignin ekki verid afhent adalstefnanda fyrr en 25. jali 2018 eda
neerri halfu ari eftir ad riftun atti ad eiga sér stad. Sé i raun mjog holur hljomur i riftuninni,
enda virdist hun hafa verid gerd til malamynda til ad reyna ad tryggja hagsmuni
gagnstefnanda ef allt feeri & versta veg fyrir hann, p.e. ef fallist yrdi & 16gbannid og hann
hefdi ekki moguleika til ad nyta eignina & pann hatt sem til st6d. Sé i pessu sambandi
mikilveegt ad leggja aherslu & ad gagnstefnanda hafi verid fullkunnugt um pann vafa sem
upp hafi getad komid vegna tilgangs leigunnar. Hafi pad alfarid verid ad frumkvadi
gagnstefnanda ad leigja eignina i sama tilgangi og til hafi stadid i upphafi pratt fyrir ad
skipulagsyfirvold hefdu synjad um breytingu & deiliskipulagi, en pad hafi verid
frumforsenda pess ad adalstefnandi geeti leigt eignina til gagnstefnanda til peirrar
starfsemi sem gagnstefnandi etladi ad hafa i eigninni.

Adalkrafan byggist & samningi adila fra 22. juni 2017 en skv. honum hafi
leigutimi &tt ad hefjast med afhendingu hins leigda til gagnstefnanda 1. juli 2017 og na
til 30. juni 2018 eda i eitt ar fr4 afhendingu. Gagnstefnanda hafi p6 verid heimilt ad rifta
samningnum einhlida ef afhending hins leigda myndi dragast um meira en manud.
Gagnstefnandi hafi ekki nytt ser pad, pratt fyrir ad skipulagsyfirvold hefdu hafnad
gististarfsemi i hinu leigda husnadi, heldur hafi gagnstefnandi pvert & moti aflad sér
leyfis til gistirekstrar hja Heilbrigdiseftirliti Reykjavikur, & grundvelli undanpagu fra
umhverfis-og audlindaraduneytinu, og hafi fengid eignina afhenta 1. ndvember 2017.
Hafi hid leigda pa verid fullbuid til peirrar starfsemi sem hafi verid tilgangur leigunnar
og adalstefnandi haft verulegan kostnad af. Hafi pad verid samkomulag milli adila ad
leigusamningurinn fra 22. juni 2017 myndi haldast en upphaf leigunnar yrdi fra 1.
november 2017. Sé pvi gerd krafa um ad gagnstefnandi greidi adalstefnanda midad vid
leigutimann allan sem hafi verid til 31. oktober 2018 midad vid samning adila sem



byggdur var & leigusamningi frd 22. jani 2017. Sé pvi um ad raeda manadarlegar
leigugreidslur ad fjarhaed 5.322.916 kr. i febrtar, mars april, mai, juni, jali, agust,
september og oktdber 2018 en gagnstefnandi hafdi greitt leigugreidslur til febrtar 2018.
Sé krafan byggd & leigusamningnum, sem hafi verid timabundinn i eitt &r fra afhendingu,
og beri gagnstefnanda ad standa adalstefnanda skil & leigugreidslum i samraemi vid hann,
6had pvi hvort hisnadid hafi nyst gagnstefnanda a pann hatt sem til stéd. Adalstefnandi
kvedst leggja mikla &herslu & ad gagnstefnanda hafi verid fullkunnugt um pa ahaettu sem
hafi falist i pvi ad leigja eignina til gistirekstrar i 1josi nidurstddu skipulagsyfirvalda um
ad gistirekstur veeri 6heimill og vegna afstddu annarra eigenda ad Bildshéfda 18 sem
gagnstefnanda hafi verio fullkunnugt um. Adalstefnandi hafi motmelt riftun
gagnstefnanda skv. bréfi dags. 5. febrtar 2018, enda megi ljést vera ad adalstefnandi hafi
ekki med nokkru moti vanefnt leigusamninginn. Til fradrattar adalkrofu seu greidslur fra
fyrirteekinu Menn i vinnu ehf. ad fjarhaed 4.500.000 kr. og greidsla fra einstaklingi ad
fjarhaed 100.000 kr. Med umraeddum leigugreioslum hafi adalstefnandi takmarkad tjon
sitt en greidslur fra fyrirteekinu Menn i vinnu ehf. hafi verid vegna leigu eftir ad
gagnstefnandi afhenti eignina 25. jali 2018. Leiga til einstaklingsins & einu herbergi hafi
verid med sampykki gagnstefnanda & peim tima er ljost var ad 16gbannid hafdi verid
stadfest af héradsdomi. Samtals sé krafan pvi 47.906.244 kr. ad fradregnum 4.600.000
kr., pad er 43.306.244 kr. sem sé stefnufjarhaed i adalkrofu.

Varakrafa adalstefnanda byggist & pvi ad leigusamningurinn hafi verid i fullu
gildi fra pvi ad afhending eignarinnar for fram 1. nGvember 2017 og par til gagnstefnandi
afhenti adalstefnanda hid leigda hinn 25. jali 2018. Sé pvi um ad reeda leigugreidslur
vegna febrdar, mars, april, mai, jani og juli 2018, en manadarleg leigufjarhaed skv.
samningnum hafi verid 5.322.916 kr. og midad sé vid ad leigugreidsla sé til manadamdta,
6had skilum, enda hafi greidsla vegna jali 2018 att ad berast fyrir fram eda & eindaga 10.
juli 2018. Fréa pvi dragist hlutfallsleg greidsla vegna adurnefndrar leigu til einstaklings
ad fjarhaed 62.500 kr. og sé krafan samtals ad fjarhaed 31.874.996 kr.

Prautavarakrafa adalstefnanda byggist & pvi ad upprunalegi leigusamningurinn
hafi gilt fra 1. jali 2017 til 30. juni 2018. Adalstefnandi hafi ekki afhent eignina fyrren i
november 2017 og hafi gagnstefnandi greitt fr peim tima og til februar 2018. bvi sé gerd
krafa um leigugreidslur vegna februar, mars, april, mai og jani 2018 en manadarleg
leigufjarhaed skv. samningnum hafi verid 5.322.916 kr. eda samtals 26.614.580 kr.

I 6llum tilvikum sé gerd krafa um drattarvexti fra 1. hvers manadar i samrami
vid leigusamning adila.

Prautaprautavarakrafan byggist a pvi tjoni sem adalstefnandi hafi ordid fyrir. Ef
ekki verdur litid svo a ad gagnstefnanda beri ad greida skv. leigusamningnum sé ljost ad
adalstefnandi hafdi kostnad af pvi ad innrétta hisnadid i samreemi vid leigusamning
adila, einkum vidauka 1V, par sem finna megi itarlega lysingu a peim bdnadi sem



innifalinn hafi verid i leigunni. Verdi gagnstefnandi ekki talinn hafa verid bundinn af
leigusamningi adila skv. efni sinu hafi hann bakad adalstefnanda tjon med pvi ad gera
vid hann samning sem hafi falio i sér fjaratlat sem tengdust fyrirhugadri leigu
gagnstefnanda med beinum heetti og gagnstefnandi beri abyrgd & gagnvart adalstefnanda
& grundvelli sakarreglunnar. Hafi adalstefnandi tekid saman kostnad vegna pessara
breytinga & husnadinu og kaupa & hisgdégnum og 6drum bunadi sem lagt var i ad kaupa
vegna leigusamnings adila. Sé dztladur heildarkostnadur 12.380.200 kr., sbr. framlagt
kostnadaryfirlit, en fra honum dragist 2.637.500 kr., séluandvirdi peirra muna sem
adalstefnanda hafi tekist ad koma i verd til ad takmarka tjon sitt. Sé fjarhaed kréfunnar
bvi 9.742.700 kr., en jafnframt sé gerd krafa um skadabotavexti skv. 8. gr. laga nr.
38/2001 fra afhendingu og par til manudur verdi lidinn fra pvi ad malid var héfdad, en
dréattarvexti fra 1. jali 2019 til greidsludags.

Malséasteedur og lagarok gagnstefnanda i adalsok

Gagnstefnandi krefst syknu af 6llum kréfum adalstefnanda og byggir & pvi ad
aldrei hafi stofnast til s&tladrar skuldar vid adalstefnanda og han sé pvi ekki fyrir hendi.
Gagnstefnandi byggir & pvi ad adalstefnandi hafi aldrei uppfyllt skyldur sinar samkvaemt
samningi adila og pvi hafi aldrei stofnast til skuldarinnar enda hafi gagnstefnandi aldrei
getad nytt hisnaedid til peirra nota sem pad var &tlad sokum pess ad adalstefnanda hafi
ekki tekist ad afla peirra leyfa sem purft hafi til ad reka par gistiheimili, sbr. grein 1.7 i
leigusamningi adila. Ollu heldur sé pad adalstefnandi sem skuldi gagnstefnanda vegna
ofgreiddrar leigu sem hann hafi greitt i prjA manudi &dur en gagnstefnandi rifti
leigusamningi sokum pess ad adalstefnandi hafdi ekki aflad tilskilinna leyfa.

Pessu til studnings bendir gagnstefnandi & ad i grein 1.7 i leigusamningi adila
dags. 22. jani 2017 komi skyrt fram ad pad sé & abyrgd leigusala, adalstefnanda, ad
hlsnzadid ad Bildshofda 18 uppfylli krofur sem opinberir adilar geri til gistiheimilis sem
bessa, eins og t.d. krofur heilbrigdis- og eldvarnareftirlits. Samkvaemt akvaedinu hafi pad
verid & abyrgd adalstefnanda, en ekki gagnstefnanda, ad afla peirra leyfa sem hafi purft
til ad haegt veeri ad reka par gistiheimili, svo sem breytingar a deiliskipulagi til ad reka
meetti par gistiheimili eda annarra leyfa til pess. Hinn 28. agust 2017 hafi svo umsokn
adalstefnanda um breytingu a deiliskipulagi verid hafnad vegna athugasemda annarra
I6dareigenda eins og fram hafi komid. Eins og sja megi af tdlvupostsamskiptum milli
fyrirsvarsmanna og starfsmanna gagnstefnanda og adalstefnanda i september 2017 hafi
mikil samstada verid hja adilum um ad lata & pad reyna ad fa undanpagu hja umhverfis-
og audlindaraduneytinu fyrir rekstri gistiheimilisins og timabundid leyfi fra
heilbrigdiseftirlitinu, sem ad lokum fékkst. Pa hafi adalstefnandi att frumkveedi ad pvi ad
kaera nidurstdodu skipulagsrads vegna synjunar & breytingu & deiliskipulagi. Pad hafi enn
verid a abyrgd adalstefnanda ad afla tilskilinna leyfa pott gagnstefnandi hafi i samradi



og samvinnu vid adalstefnanda reynt ad fa pau leyfi i gegn. Hinn 24. oktober 2017 hafi
loks fengist timabundid leyfi fyrir rekstri gistiheimilisins i fasteigninni en einungis um
manudi sidar, 24. november 2017, hafi verid lagt 16gbann vid rekstrinum og mal pvi til
stadfestingar pingfest i Héradsdomi Reykjavikur hinn 12. desember 2017.

Hafi logbannid gert adalstefnanda Okleift med Ollu ad inna af hendi
samningsskyldur sinar gagnvart gagnstefnanda og pott gagnstefnandi hafi synt
adalstefnanda samstodu i peirri von ad leysa meetti skjotlega Ur l6gbannsdeilu vid adra
eigendur fjoleignarhissins pa hafi pad ekki falid i sér neina vidurkenningu & pvi ad
gagnstefnanda beeri ad efna einhlida samningsskyldur sinar pott adalstefnandi hefdi ekki
efnt og veeri allsendis 6feer um ad efna sinar samningsskyldur ad neinu leyti.

Af framangreindu sé til viobotar ljost ad adalstefnandi hafi aldrei nad ad afla
beirra leyfa sem purfti til ad gagnstefnandi geeti rekid pa starfsemi sem var forsenda
leigusamningsins, sbr. grein 1.7 i leigusamningi. Husnadid hafi verio afhent
gagnstefnanda formlega hinn 3. névember 2017 og 21 degi sidar hafi verid l6gbann vid
starfseminni. Hafi gagnstefnandi tekid vid hisnadinu i peirri trd ad hid timabundna leyfi
stedi, en svo for hins vegar ekki og hafi pad afram & peim tima verid & abyrgd
adalstefnanda ad tilskilin leyfi veeru i gildi og héldust i gildi pannig ad starfsemi
gagnstefnanda geeti farid fram i husnadinu. P4 hafi gagnstefnandi greitt leigu fyrir
névember og desember 2017 og januar 2018 i godri tru. Gagnstefnandi hafi pé aldrei
fyrirgert rétti til ad krefja adalstefnanda um endurgreidslu & peim leigugreioslum enda
vonudust adilar til pess ad 16gbannid fra 24. ndvember 2017 yrdi fellt dr gildi og starfsemi
gagnstefnanda geeti hafist. Sidari tima einhlida akvoroum adalstefnanda um ad una
vidtekara l6gbanni hinn 18. september 2019 hafi gert ad engu moguleika a pvi ad fa
endanlega nidurstddu um pad hvort unnt veeri ad sakja tjon beggja adila i hendur peirra
sem krofdust hins fyrra logbanns. A pessu beri adalstefnandi alla abyrgd en
gagnstefnandi enga.

Gagnstefnandi byggir einnig & pvi sem fram kemur i 6. mgr. 1. gr. vidauka 1V vid
leigusamning adila en par segir ad leigusali tryggi ad husnadid fai videigandi leyfi og
skraningar hja Reykjavikurborg fyrir pa gististarfsemi sem tlud sé i husnadinu, adur en
afhending eignar fari fram. Byggir gagnstefnandi a pvi ad med visan til framangreinds
hafi pad sannanlega hvilt & leigusalanum ad afla peirra leyfa og skraninga sem hafi purft
til pess ad gististarfsemi geeti verido rekin i hasnaedinu. Adalstefnandi hafi pegar a
holminn var komid ekki getad aflad slikra leyfa. I kj6lfarid hafi 16gbannsgerd fylgt.
Adalstefnandi hafi par med ekki uppfyllt skyldur sinar samkveemt samningi og liggi pvi
ljost fyrir ad samningur um leigu & hdsnadinu hafi aldrei n&d fram ad ganga.
Leigusamningur adila hafi pvi aldrei komist til framkvemdar.

Gagnstefnandi byggir einnig & pvi ad hann hafi réttilega rift hisaleigusamningi
adila med bréfi dags. 5. februar 2018. bvi til studnings sé visad til 13. gr.



hdsaleigusamnings adila par sem fram komi ad um vanefndir, tilkynningarskyldu vegna
beirra, svo og vanefndadrraedi hvors adila um sig, gildi akveedi hlsaleigulaga & hverjum
tima, sbr. na XII. kafla husaleigulaga nr. 36/1994. Samkvaemt 2. télul. 1. mgr. 60. gr.
hasaleigulaga nr. 36/1994 sé leigjanda heimilt ad rifta leigusamningi ef verulegur drattur
verdur a afhendingu husnadisins, en pad hafi ekki verid i samningsbundnu astandi pegar
pad var afhent. Beri leigusali abyrgd & slikum dreetti eigi leigjandi jafnframt rétt til
skadaboOta. Med visan til &kveedisins hafdi leigusalinn, adalstefnandi, ekki uppfyllt
skilyrdi leigusamningsins og par med ekki afhent hisnadid i samremi vid skilméla
samningsins.

pasegiri5. tolul. 1. mgr. 60. gr. husaleigulaga nr. 36/1994 ad leigjanda sé heimilt
ad rifta leigusamningi ef réttur leigjanda er verulega skertur vegna laga eda annarra
opinberra fyrirmala eda vegna pess ad samningurinn fari i baga vid kvadir sem a eigninni
hvili. Leigusali beri og botadbyrgd & beinu tjoni leigjanda af voldum slikrar skerdingar
ef hann vissi eda matti um hana vita vid gerd leigusamnings og Iét hja lida ad gera
leigjanda vidvart. Med visan til akvadisins telur gagnstefnandi ad honum hafi verid
heimilt ad rifta leigusamningi adila par sem enn hafi verid logbann vid rekstri
gistiheimilis i fasteign adalstefnanda og réttur leigjanda pvi verulega skertur enda hafi
gagnstefnandi ekki getad nytt hisnadid & neinn hatt undir pa starfsemi sem pvi var &tlud.
Heimildir gagnstefnanda til riftunar hafi pvi verid fyrir hendi & peim tima sem
samningnum hafi verid rift og & 4byrgd og ahattu adalstefnanda ad hafna riftuninni og
halda leigusamningi, sem hann gat ekki efnt, upp & gagnstefnanda i stad pess ad leita
leida til ad takmarka tjon sitt. Af pvi tilefni bendir gagnstefnandi einnig & ad
adalstefnandi hafi fra 5. febrdar 2018 haft lyklavold ad husnadinu og hafi pvi getad
radstafad pvi. Fyrir liggi vidurkenning adalstefnanda i raun & dskj. 31. Hafi gagnstefnandi
ekki verid krafinn um formleg skil & lyklum fyrr en med bréfi I6gmanns adalstefnanda
dags. 17. jali 2018. pratt fyrir ad gagnstefnandi hafi ekki formlega skilad lyklum ad
hasnadinu fyrr en 25. juli 2018 liggi ljost fyrir ad adalstefnandi hafi pegar litid svo & ad
honum veeri frjals radstéfun husnadisins enda hafi adalstefnandi pegar hafio ad leigja Gt
hluta af hdsnadinu. Pannig hafi starfsmadur gagnstefnanda ordid pess var hinn 25. jali
2017 ad eitt herbergi i husnaedinu var laest og i pvi vinnuadstada méalara asamt matvaelum
i isskap. Se pvi motmeelt ad gagnstefnandi hafi & nokkurn hatt haft not af hdsnaedinu eftir
5. februar 2018 og hafi adalstefnanda verid ljost eda matt vera ljost ad full skil hefou pa
farid fram. Adgerdir adalstefnanda sjalfs stydji pessa malsasteedu gagnstefnanda.

pa bendir gagnstefnandi einnig a ad hefdi logmadur adalstefnanda i malinu ekki
unad peirri ldgbannsgerd sem 16gd var a fasteignina ad Bildshofda 18 hinn 18. september
2018 hefdi afryjunarmali adalstefnanda til Landsrettar nr. 526/2018, um stadfestingu a
I6gbanni & gististarfsemi i fasteigninni, ekki verid visad fra domi. Hefdi pa fengist
efnisnidurstada i malid og adalstefnandi hugsanlega getad sott skadabaetur Ur hendi peirra



sem stodu ad logbannsgerdinni. Med pessu hafi adalstefnandi pannig komid i veg fyrir
ad adilar geetu sott skadabaetur vegna pess tjons sem peir hafi ordid fyrir par sem
leigusamningur adila hafi ekki ndd fram ad ganga vegna malsins.

P4 sé einnig byggt & pvi ad adalstefnandi sem eigandi husnadisins ad Bildshofoa
18 hafi haft allar heimildir til pess ad radstafa fasteign sinni ad vild, p.e.a.s. adalstefnandi
hafi sjalfur getad rift samningi adila, t.a.m. eftir ad fyrirséd var ad deiliskipulagi
Reykjavikurborgar yrdi ekki breytt eda logbann lagt & og ekki fengist leyfi til reksturs
gistiheimilis i fasteigninni.

Med visan til alls framangreinds byggir gagnstefnandi & pvi ad adalstefnandi hafi
aldrei uppfyllt grundvallarskyldu sina samkveemt samningi adila, sem var forsenda fyrir
hasaleigusamningi peirra, pad er ad afla tilskilinna leyfa svo heagt veeri ad reka par
gististarfsemi.

1.
Malséasteedur og lagarok gagnstefnanda i gagnsok

Krafa gagnstefnanda um vidurkenningu & l6gmeti riftunar hans &
hdsaleigusamningi adila og krafa hans um greidslu 15.966.000 kr. ur hendi adalstefnanda
eru byggodar m.a. & pvi ad samkvaemt grein 1.7 i husaleigusamningi adila dags. 22. jani
2017 hafi pad verid a abyrgd adalstefnanda ad hid leigda hisnaedi ad Bildshofda 18, sem
&tlad hafi verid sem gistiskyli fyrir umsakjendur um alpj6dlega vernd, uppfyllti krofur
sem opinberir adilar gerdu til sliks gistiheimilis, t.d. krofur heilbrigdis- og
eldvarnareftirlits. Pott gagnstefnandi hafi reynt ad veita adalstefnanda adstod vid ad
koma hinu leigda husnadi i samningsbundid og askilid horf feli pad i engu i sér ad
adalstefnandi beri ekki umsamdar skyldur gagnvart gagnstefnanda. I pvi sambandi sé
bent & ad samningi adila hafi ekki verid breytt ad neinu leyti. Hafi pad pannig stadid
adalstefnanda neer ef hann taldi ad breyta pyrfti peim skyldum sem hann hafdi
undirgengist sem leigusali. Adalstefnandi hafi pannig ekki stadid vid samningsbundnar
skyldur sinar samkvaemt leigusamningnum og hafi gagnstefnanda verid naudugur einn
s& kostur ad neyta peirra vanefndadrreeda sem visad sé til i 13. gr. grein
hasaleigusamningsins.

Samkvemt 13. gr. i hudsaleigusamningnum skyldu akveedi husaleigulaga a
hverjum tima, p.e.a.s. XII. kafli hasaleigulaga nr. 36/1994, gilda um vanefndir,
tilkynningarskyldu vegna peirra, svo og vanefndadrradi hvors adila um sig. I 1josi pess
ad leigusalanum, adalstefnanda, hafdi ekki tekist ad afla peirra leyfa sem tilskilin voru
til ad hasnaedid uppfyllti krofur opinberra adila og pannig uppfylla akveadi greinar 1.7 og
hafi hann ad 6dru leyti ekki getad veitt gagnstefnanda pa samningsgreidslu sem lofad var
i samningi adila. Hafi gagnstefnanda verid naudugur einn sa kostur ad rifta leigusamningi
milli adila til ad takmarka ekki eingéngu sitt eigid tjon heldur einnig tjon leigusalans.
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Gagnstefnandi hafdi pa pegar greitt leigugreidslur til adalstefnanda vegna priggja
manada, p.e.a.s. ndbvember og desember 2017 og januar 2018, og gert pad i godri trd um
ad adalstefnanda teekist ad standa vid samningsbundnar skyldur sinar og uppfylla kréfur
opinberra adila til gistiskylisins. préatt fyrir ad leigugreidslur hafi verid greiddar fyrir
bennan tima og husnadid & peim tima ekki verid i samreemi vid samning adila hafi
gagnstefnandi aldrei fallid fra rétti sinum til endurgreidslu Ur hendi adalstefnanda vegna
beirra leigugreidsina sem greiddar voru & timanum er leigusalinn hafdi ekki komid
hasnadinu i fullnegjandi horf, sbr. bréf gagnstefnanda til adalstefnanda dags. 25. jali
2018.

Pegar komid var fram i febrdarmanud 2018 hafi gagnstefnandi hins vegar ekKi
séd fram & ad deilur um I6gbann & starfraekslu gistiskylis i fasteign adalstefnanda myndu
leysast fyrr en eftir p6 nokkurn tima, enda domsmal hafid til stadfestingar a l6gbanni.
Gat pad démsmal skorid ar um pad hvort peir sem légbanns krofdust beeru dbyrgd & pvi
fjarhagstjoni sem I6gbannid olli. Gagnstefnandi, sem sé rikisstofnun, hafi pvi ekki séd
sér feert ad halda afram ad greida leigugreidslur fyrir hisnadi sem stofnunin hafi ekki
getad nytt undir pa starfsemi sem pvi var &tlud samkvaemt samningi adila. bad hafi verid
& abyrgd adalstefnanda ad unnt veeri ad nyta hisnadid, sem a endanum var ekki hagt.
pvi hafi gagnstefnanda verid baedi heimilt og rétt samkvaemt samningi ad gripa til peirra
vanefndaudrraeda sem honum stddu til boda samkveemt 13. gr. hldsaleigusamningsins sem
0g 2. og 5. tl. 1. mgr., sbr. 2. mgr., 60. gr. hisaleigulaga nr. 36/1994 og rifta einhlioa
leigusamningnum m.t.t. takmdrkunar tjons sins og gagnstefnda.

A pessum timapunkti hefdi adalstefnandi einnig getad leitad leida til ad takmarka
tjon sitt og leigt hasnaoid til annars adila. Pad gerdi hann ekki og métmelti riftun
leigusamningsins og tok pannig einn ahattu af pvi ad halda leigusamningnum til streitu
upp & gagnstefnanda i stad pess ad leita strax leida til ad fa nyjan adila i husnadid og
takmarka tjon sitt. Med visan til framangreinds sé 1jost ad adalstefnandi hafi & engum
timapunkti getad stadid vio skyldur sinar samkveemt leigusamningnum og hafi hann pvi
begar fengid ofgreitt sem nemur leigugreidslum vegna priggja ménada, p.e.a.s. nGvember
og desember 2017 og januar 2018, samtals 15.966.000 kr. Gagnstefnandi krefst pess ad
stofnuninni verdi endurgreiddar peer leigugreidslur sem adalstefnandi hafi fengid
greiddar en ekki att rétt a ad fa par sem hann hafdi i engu stadid vid skuldbindingar sinar
samkvamt samningi adila, og pa sérstaklega grein 1.7 i samningnum. Fra upphafi hafi
gagnstefnandi ekki getad nytt husnadid.

Ennfremur sé byggt a pvi ad meginreglur krofuréttar um endurgreidslu oftekins
fjar og Oréttmeeta audgun leidi til pess ad adalstefnanda beri ad endurgreida
gagnstefnanda pa fjarmuni sem hann lét af hendi fyrir hisnadi sem hann fekk ekki afnot
af, pratt fyrir skyldu adalstefnanda par ad latandi.
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P4 byggist domkrafa um endurgreidslu 15.966.000 kr. Ur hendi adalstefnanda
einnig & hinni almennu sakarreglu skadabotaréttar. Eins og rakid hefur verido hafi
adalstefnandi 1atid undir hofud leggjast ad takmarka tjon sitt en muni p6 sumarid 2018
hafa leigt vinnumidlun pad sama hdsnadi sem adalstefnandi heldur fram fyrir domi ad
hafi verid gagnstefnanda til radstofunar. Er nanar visad til umfjollunar par ad latandi i
greinargerd gagnstefnanda i adalsok, en ekki hafi verid haft samrad vid gagnstefnanda
vegna pessa. Hér skipti og mali ad hinn 18. september 2018 hafi syslumadurinn &
héfudborgarsvaedinu lagt ad nyju légbann vid hagnytingu gagnstefnda & eignarhlutum
sinum i Bildshofda 18. Vid gerdina hafi adalstefnandi lyst pvi yfir, einnig &n samrads vid
gagnstefnanda, sem hafdi ekki vitneskju um hid sidara l6gbannsmal, ad hann myndi una
gerdinni. Med doémi Landsréttar hinn 8. febrdar 2019, i mali nr. 526/2018, hafi hinu fyrra
I6gbannsmali verid visad fra Landsrétti med peim rokum gagnvart adalstefnanda ad med
hinu vidteeka l6gbanni sem lagt hafi verid & 18. september 2018 hafi verid komid i veg
fyrir ad hann réadstafadi framangreindum eignarhlutum sinum i fasteigninni med peim
heetti sem greindi i logbanninu frd 24. névember 2017 og vidurkenningarkrofu
I6gbannsbeidenda. Hefdi adalstefnandi ekki vidurkennt réttmeeti hins sidara I6gbanns sé
ljost ad malid hefdi komid til efnismedferdar hvad hann vardadi og reynt a logmeeti hins
fyrra l6gbannsmals og par med hvort lIégbannsbeidendur veeru skadabotaskyldir. Med
pbvi ad Gtiloka moguleika a efnislegri endurskodun héradsdéms hafi adalstefnandi valdid
gagnstefnanda tjoni sem svari til sému fjarhaedar og gagnstefnandi greiddi adalstefnanda
fyrir hasaleigu.

Krafa gagnstefnanda um greidslu 1.508.931 kr. ur hendi adalstefnanda sé m.a.
byggd & pvi ad gagnstefnanda og adalstefnanda var sameiginlega gert ad greida
stefnendum i mali Héradsdéms Reykjavikur nr. E-3902/2017 2.000.000 kr. i
malskostnad. Adilar &fryjudu badir nidurstoou héradsdéms i mali til Landsréttar nr.
526/2018 og var peim gert ad greida Oskipt hverjum stefndu fyrir sig 60.000 kr. i
malskostnad. I malinu voru stefndu fjortan talsins og pvi nam fjarhadin samtals 840.000
kr. Hinn 21. febrtar 2019 greiddi gagnstefnandi allan malskostnad og afallna vexti i
malinu. Krefst gagnstefnandi pess ad adalstefnandi greidi honum helming peirrar
greiodslu eins og honum hafi borid ad gera samkvaemt domsordi.

Malséasteedur og lagarok adalstefnanda i gagnsok

Adalstefnandi krefst pess ad vidurkenningarkréfu gagnstefnanda verdi hafnad. |
fyrsta lagi telur adalstefnandi riftunarkréfuna i raun ekki hafa haft neina pydingu pegar
han hafi verid send og hafi hun verid til madlamynda & sinum tima, enda hafi domsmal
verid rekid af halfu gagnstefnanda i algjorri andstddu vid umreaedda riftun. Byggt sé & pvi
ad gagnstefnandi geti ekki med réttu rekid domsmal par sem hann haldi fram
sjonarmidum um gridarlegt tap sitt reiknad eftir manudum af gildistima leigusamningsins
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fr4 pvi ad gagnstefnandi tok vid husnadinu og leitad leida til ad f4 tjon sitt vidurkennt
fyrir domi, en um leid sent adalstefnanda erindi um riftun par sem réttarsambandi adila
sé slitid med oheimilum heetti. Ef gagnstefnandi hefdi etlad sér ad byggja raunverulegan
rétt & riftuninni hefdi hann att ad leggja riftunina fram i pvi ddmsmali sem pa var rekid.
Tvofold afstada gagnstefnanda hvad petta vardar fai ekki stadist. bvi sé byggt & pvi ad
riftun gagnstefnanda fra 5. febrdar 2018 hafi enga pydingu i malinu og sé m.a. visad til
beirra sjonarmida sem fram koma i héfnun adalstefnanda a riftuninni i bréfi fra 12.
febriar 2018.

Allar adgerdir gagnstefnanda beri pess skyrt vitni ad hann hafi haft 611 &form um
ad nyta umreett hisnadi og fara par inn med starfsemi sina og hann hafi 6skad eftir pvi
ad umraedd riftun veeri ekki kunngerd opinberlega vegna hagsmuna Utlendingastofnunar
i malarekstrinum i mali Augnabliks o.fl. gegn Utlendingastofnun og Riverside ehf. Hafi
adalstefnandi ordid vid pessum 6skum gagnstefnanda. Allar athafnir gagnstefnanda og
samskipti hafi verid i andstodu vid riftunarbréf hans, m.a. eindregnar 6skir hans um ad
Riverside veitti atbeina sinn ad afryjun doms héradsdoms. Gagnstefnandi geti ekki ,,badi
gefid kdkuna og bordad hana®. Beri atvik malsins og malsvarnir gagnstefnanda keim af
bvi ad hann hafi @tlad ad baktryggja sig ef malarekstur hans feri illa, & kostnad
adalstefnanda. Malarekstri gagnstefnanda fyrir domstolum hafi sidan ekki lokid fyrr en
med uppkvadningu doms Landsréttar 8. februar 2019. Telur adalstefnandi pvi pegar af
beirri &stedu ad um malamyndagerning hafi verid ad reda og hafna beri
vidurkenningarkrofu gagnstefnanda.

I 6dru lagi visar adalstefnandi til 13. gr. hdsaleigusamnings adila en par sé visad
til husaleigulaga nr. 36/1994 hvad vardar vanefndir, tilkynningarskyldu vegna peirra, svo
og vanefndaurraedi hvors adila um sig.

I gagnstefnu sé bent & ad légbann vegna fasteignarinnar ad Bildshéfda 18 hafi
ordid pess valdandi ad Utlendingastofnun hafi ekki getad notad hasnadid i
upprunalegum tilgangi. ba hafi stofnunin greitt leigugreidslur &n pess ad hafa haft not af
hadsnadinu. Af framangreindum &steedum sé pvi haldid fram ad adalstefnandi hafi ekki
getad stadid vid skyldur sinar skv. leigusamningi og samningurinn sé pvi riftanlegur skv.
60. gr. husaleigulaga, sbr. 2. og 5. tl. 1. mgr.

Vardandi tilvisun til 2. tl. 1. mgr. 60. gr. sé pvi hafnad ad hun eigi vid.
Adalstefnandi hafi afhent eignina fullbina 3. ndvember 2017 og ekki haft husnadid til
umrada fyrr en vid afhendingu pess aftur fra gagnstefnanda 25. jali 2018. Vardandi
tilvisun til 5. tl. 1. mgr. 60. gr. pa sé pvi enn fremur hafnad ad han eigi vid. [ 5. tl. komi
fram heimild til riftunar ef réttur leigjanda er verulega skertur vegna laga eda annarra
opinberra fyrirmela eda vegna pess ad hann fari i baga vid kvadir sem a eigninni hvila,
0g pa beri leigusali botadbyrgd a beinu tjoni leigjanda af véldum slikrar skerdingar ef
hann vissi eda matti um hana vita vid gerd leigusamnings og lét hja lida ad gera leigjanda
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vidvart. Adalstefnandi upplysti gagnstefnanda avallt um stédu mala og afst6du annarra
eigenda Bildshofda 18. Adalstefnandi gat alls ekki vitad hvernig feeri med pau leyfi sem
gagnstefnandi afladi sjalfur i malinu fyrir rekstri gistiheimilis fyrir umseakjendur um
alpjodlega vernd. Hafi gagnstefnandi verid upplystur um allar adstedur og stédu malsins
og kosid sjalfur ad leita eftir undanpéagu réduneytis og sott sjalfur um starfsleyfi fyrir
rekstrinum. Verdi allt ad einu ekki talid ad adalstefnandi beri abyrgd skv. 5. tl. 60. gr.
hasaleigulaga nr. 36/1994.

I pridja lagi beri gagnstefnandi fyrir sig ad samkvaemt gr. 1.7 i hisaleigusamningi
adila dags. 22. juni 2017 hafi pad verid & abyrgd adalstefnanda ad hid leigda husnzadi ad
Bildshofda 18, sem atlad var sem gistiskyli fyrir umsakjendur um alpjédlega vernd,
uppfyliti krofur sem opinberir adilar gerdu til sliks gistiheimilis, t.d. krofur heilbrigdis-
og eldvarnareftirlits. Hafi adalstefnandi ekki gert pad og pvi hafi riftun verid heimil.

Pessu sé alfarid hafnad. pad liggi fyrir i malinu ad hasnadid hafi uppfyllt 6l
skilyrdi heilbrigdisyfirvalda og eldvarnaryfirvalda. Aldrei i malinu hafi pvi verid borid
vid ad husnaoid hafi ekki verid fullbuid skv. skilalysingu pegar gagnstefnandi tok vid
pvi 1. nGvember 2017. Adalstefnandi hafi uppfyllt 6ll skilyrdi sem leigusamningur adila
tok til og skilalysingu. Enda hafi gagnstefnandi tekid vid hisnadinu athugasemdalaust,
med peim leyfum sem hann sjalfur afladi fyrir starfsemi sinni. Par med hafi tekid vid eins
ars ouppsegjanlegur leigutimi fra afhendingu hdsnadisins. Bent sé & pad augljésa atridi
ad adalstefnandi hefoi aldrei getad aflad umrzeddra leyfa, enda adeins & feeri
gagnstefnanda med sitt I6gbundna hlutverk ad afla peirra. pvi fai pad ekki stadist ad
adalstefnandi hafi ekki uppfyllt krofur opinberra adila um 6flun leyfa.

Gagnstefnandi hafi sjalfur Gtvegad og sétt um timabundnar undanpagur og leyfi
sem fram koma & dskj. 6, 7 og 8. Adalstefnandi hafi enga vitneskju haft um ad peer leidir
sem gagnstefnandi for veeru tilteekar i malinu og hafi su leid sem farin var alfarid verid &
abyrgd gagnstefnanda. Pau leyfi hafi hins vegar ekki verid talin halda pegar allt kom til
alls. Adalstefnandi hafi talid ad leyfin dygou stofnuninni fyrir rekstrinum og veittu
undanpagu fra adkvedum laga um fjoleignarhis. Adalstefnandi hafdi adur upplyst
gagnstefnanda um stédu mala innan husfélagsins og medal eigenda annarra eininga i
Bildshofoa 18. prétt fyrir pad hafi gagnstefnandi dkvedid ad 0ska eindregid eftir pvi ad
taka huseignina & leigu undir starfsemi sina. bvi telji adalstefnandi ad pad liggi fyrir ad
hann hafi uppfyllt ad fullu sinn hluta leigusamnings adila, en pau leyfi sem gagnstefnandi
afladi a eigin ahaettu hafi ekki haldid. Bent sé a ad pad var su starfsemi sem gagnstefnandi
hugaist reka i hinu leigda hasnadi sem logbann var lagt a. Adalstefnandi hafi verid i
godri tra allan timann um pad ad pau leyfi og undanpagur sem gagnstefnandi afladi
sjalfur myndu halda og veru I6gum samkvaemt.

Adalstefnandi byggir & pvi ad um 6uppsegjanlegan timabundin leigusamning hafi
verid ad reeda sem endanlega hafi alfarid komist & ad tilstudlan og a ahettu gagnstefnanda
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sem hafi komid ad mali vid adalstefnanda eftir ad fyrir 1a ad breyting & deiliskipulagi
hlyti ekki sampykki.

Fulljést sé pvi vid hvada adstedur leigusamningur adila var gerdur. Adalstefandi
hafi vitad allt um adsteedur en talid paer undanpéagur og leyfi sem stofnunin afladi duga
0g verdi pvi ad bera dhattuna af pvi hvernig for. Adalstefnandi hafi stadid vid allt sitt i
leigusambandinu. Pad sé med oOlikindum ad gagnstefnandi, sem opinber stofnun, leyfi
sér annan eins malatilbinad og ofangreint beri vitni um. Jafnframt sé bent & ad
gagnstefnandi skiladi hdsnadinu og lyklum ad pvi ekki fyrr en 25. jali 2018, eda fimm
manudum eftir ad riftunarbréf var sent. Getur opinber stofnun, studd af fjarlégum, leyft
sér ad haga sér svona i mali gegn borgurunum an pess ad bera nokkra 4byrgd?

I gagnstefnu sé i fyrsta lagi gerd krafa um endurgreidslu & 15.966.000 kr. dr hendi
adalstefnanda & peim grundvelli ad samkveaemt grein 1.7 i hisaleigusamningi adila dags.
22. juni 2017 hafi pad verid & abyrgd adalstefnanda ad hid leigda hisnadi ad Bildshofoa
18, sem a&tlad var sem gistiskyli fyrir umsakjendur um alpjédlega vernd, uppfyliti krofur
sem opinberir adilar gerdu til sliks gistiheimilis, t.d. krofur heilbrigdis- og
eldvarnaeftirlits. Telur gagnstefnandi ad adalstefnandi hafi ekki stadid vid petta, sem rada
megi af gagnstefnu, bls. 3.

| fyrsta lagi sé krafa gagnstefnanda 6ljos og malsgrundvéllur hennar njoti ekki
fullnsegjandi lagalegs studnings. Gagnstefnandi hafi greitt leigugreidslur sinar &n
fyrirvara & sinum tima og geti ekki nt endurkrafid adalstefnanda um pegar greiddar
leigugreidslur. Fyrirvaralaus greidsla hafi veitt adalstefnanda réttmeetar veentingar til
bess ad par med veeru ad fullu uppgerd pau vidskipti og peir manudir sem pegar var greitt
fyrir, enda hafi gagnstefnandi haft hid leigda til umrdda p6 hann hafi sokum légbanns
sem lagt var & fyrirhugada starfsemi hans ekki getad nytt sér hid leigda. Um petta nagi
ad nefna sjonarmid i domaframkvemd um fullnadargreioslu. Beri pvi pegar af peirri
asteedu ad sykna adalstefnanda af ofangreindri krofu.

[ annan stad virdist byggt & almennu sakarreglunni og pvi ad adalstefnandi hafi
latid undir hofud leggjast ad takmarka tjon sitt. Ekki faist med nokkru méti séd hvernig
sakarreglan eigi vio i umreddu mali, po langt sé seilst. Hver er stk adalstefnanda t.d.
vardandi pad ad taka vid leigugreidslum vegna reikninga sem hann sendi Ut a grundvelli
gilds leigusamnings? Eda hvernig atti hann ad takmarka tjon sitt i leigusambandinu
medan verid var ad greida leigu? bvi sé alfarid motmealt ad sjonarmid almennu
sakarreglunnar eigi vid um adalstefnanda, sem hafi avallt haldid gagnstefnanda
upplystum um stddu mala og engu leynt.

Rétt sé ad benda a ordalag i hinu etlada riftunarbréfi fra 5. febraar 2018 en par
segi gagnstefnandi ad hann hafi ekki haft not af hinu leigda sokum I6gbanns sem lagt

hafi verid 4 fyrirhugada starfsemi hans i hinu leigda. Svo segir: ,,Umbj6dandi pinn hefur
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af framangreindum A&steedum ekki getad stadid vio skyldur sinar samkvemt
leigusamningi, en umbj6dandi minn telur ad stefnendur beri abyrgd a pvi astandi.* Liggi
pbvi fyrir ad gagnstefnandi hafi ekki talid ad adalstefnandi hefdi att neina stk & meintum
»vanefndum* leigusamningsins heldur stéfudu paer af 16gbanni pvi sem lagt var 4. N
kvedi vid annan ton. Pegar a pad sé litid ad hvorki sjonarmid um endurgreidslu né
skadabeetur a grundvelli sakar eigi vid i malinu beri ad sykna adalstefnanda af 6llum
krofum um endurgreidslu eda skadabatur vegna pegar greiddrar hisaleigu.

Vardandi krofu um greidslu malskostnadar i Landsréttarmalinu nr. 526/2018 hafi
verid um pad samid ad gagnstefnandi myndi greida malskostnad adalstefnanda medan
unnid veeri ad uppgjori a leigusamningi adila og par sem fyrir hafi legid ad adalstefnandi
hafdi veitt gagnstefnanda atbeina sinn ad rekstri domsmals vegna leiguhisnaadisins, pvert
gegn vilja sinum eftir ad domur héradsdoéms var upp kvedinn. Hafi pvi aldrei komid fram
krafa um greioslu malskostnadarins fyrr en eftir ad stefna i adalsok var birt, eftir ad fyrir
14 ad gagnstefnandi &tladi sér ekki ad virda leigusamninginn eda semja um malalok, og
ba med stefnu i gagnsok.

Telji adalstefnandi ad rétt se ad leekka domkrofu i adalsok sem nemi helmingi af
deemdum malskostnadi, 1.508.931 kr., eda taka tillit til pess i domsordi. Ad 6dru leyti sé
lyst yfir skuldajofnudi a hendur gagnstefnanda hvad pessa kréfu vardar, enda séu skilyrdi
skuldajafnadar fyrir hendi; krofur sampeettar, runnar af somu rét, milli somu adila og paer
heefar til ad meetast og 6nnur skilyrdi uppfylit.

v

Fyrir domi gafu eftirtalin skyrslur. Af halfu adalstefnanda komu Marvin fvarsson,
fyrirsvarsmadur ~ adalstefnanda, og Jon  POr  Sigurdsson, adstodarmadur
fyrirsvarsmannsins. Af halfu gagnstefnanda gaf Kristin Vo6lundardéttir, forstjori
Utlendingastofnunar, skyrslu, asamt Porsteini Gunnarssyni, settum forstjora, Helgu
Johannesdottur, svidsstjora fjarmala og reksturs hja Utlendingastofnun, og Elinu Rés
Finnbogaddttur, verkefnastjora afgreidslu hja Utlendingastofnun.

Hinn 22. juni 2017 var gerdur leigusamningur milli malsadila um hasnadi fyrir
umsakjendur um vernd i pjénustu Utlendingastofnunar & gistiheimilinu Bildshofda 18,
110 Reykjavik. par kemur fram ad adalstefnandi leigi gagnstefnanda 554 m2 hisnadi ad
Bildshofoa 18, pad er tvaer almur merktar 03-0302 og 03-0303. Samkveemt gr. 1.5 er hid
leigda atlad til gistingar og um leigusamninginn gildi akveedi I. kafla husaleigulaga nr.
36/1994. [ gr. 1.7 segir: ,,Leigusali abyrgist ad husnadid uppfylli kréfur sem opinberir
adilar gera til gistiheimilis sem pessa eins og t.d. krofur heilbrigdis- og eldvarnareftirlits.*
Samkvemt gr. 2.1 er midad vid ad hid leigda verdi fullbtid skv. husalysingu i
samningnum; eignarhluti 03-0303 hinn 1. juli 2017 og eignarhluti 03-0302 eigi sidar en

16



1. 4gust 2017. b& segir ad dragist afhending meira en tvo manudi an pess ad leigjanda
verdi um pad kennt sé honum heimilt ad rifta samningnum einhlida med tilkynningu an
eftirméla eda fébdta af halfu leigusala eda beita 6drum vanefndarirreedum laga.
Leigutimi samkvaemt gr. 2.2 var timabundinn i eitt &. Um nanari lysingu &
afhendingaréstandi hins leigda og pérfum leigjanda er i gr. 1.3 visad til fylgiskjala sem
eru hluti af samningnum. Medal annars er par vidauki nr. IV, Réttindi og skyldur
leigusala og leigutaka, dags. 22. juni 2017. | peim vidauka segir medal annars. ,,Leigusali
tryggir ad husnadid fa videigandi leyfi og skraningar hja Reykjavikurborg fyrir pa
gististarfsemi sem tlud er i hiisnadinu, 4dur en ad afhending eignar fer fram.“ 1 gr. 14.1
er kvedid & um ad allar breytingar og vidaukar sem gerdir eru vid samninginn skuli vera
skriflegir og undirritadir af bAdum samningsadilum.

Samningurinn fra 22. juni 2017 er eini skriflegi samningurinn sem gerdur var a
milli mélsadila um leigu husnadisins. Samningurinn ber med sér gagnkvaemar skyldur
malsadila, p.e. ad adalstefnandi leigi gagnstefnanda husnadi fyrir umsakjendur um
vernd i pjonustu Utlendingastofnunar og gagnstefnandi greidi leigu fyrir hid leigda. Bar
adalstefnanda pvi skylda til ad hafa husnadid i pvi astandi ad 6llu leyti ad pad nyttist
Utlendingastofnun fyrir skjolsteedinga sina.

Fram er komid ad markmid adalstefnanda med kaupum & Bildshéfoa 18 var ad
reka par gistiheimili fyrir ferdamenn, hostel, eda til vara ad setja par upp skrifstofuhétel.
| adalskipulagi Reykjavikur 2010-2030 sem tok gildi 26. febrdar 2014 med birtingu i B-
deild Stjornartidinda kemur fram ad & midsvaedi (M4b) i Grafarvogi, par sem Bildshofoi
18 er, se fyrst og fremst gert rad fyrir rymisfrekum verslunum, heildsélum og
skrifstofum. P& séu léttur idnadur og verkstaedi leyfd en ad 6llu jofnu sé ,,ekki gert rad
fyrir gistiheimilum eda hotelum nema pad sé sérstaklega tilgreint i deiliskipulagi.
Adalstefnandi hafoi pegar hafid vidreedur vid gagnstefnanda um leigu hisnadisins og i
ljosi pess, sem og markmids adalstefnanda med kaupunum & fasteigninni, lagdi hann
fram umsdkn til skipulagsrads Reykjavikurborgar dags. 8. juni 2017 par sem pess var
farid & leit ad deiliskipulagi yroi breytt med tilliti til fyrirhugadrar breytingar
adalstefnanda & nytingu husnadisins. Sameigendur adalstefnanda ad Bildshiféa 18
I6gdust gegn aformum adalstefnanda og sendu umsagnir til skipulagsrads par sem
aformunum var métmeelt. A fundi sinum 20. september 2017 synjadi skipulagsrad erindi
adalstefnanda um breytingu a deiliskipulagi.

I framburdi fyrirsvarsmanns adalstefnanda fyrir domi kom fram ad samskipti
hans vid adra eigendur hefdu verid god par til peir fréttu i jali 2017 ad Utlendingastofnun
hefdi tekid hdsnadid a leigu. Adrir eigendur hefdu verid & moti pvi og hefdu samskiptin
pa versnad og mikil heift hefdi verid i 6drum eigendum hasnadisins. Kvad hann ad hann
hefdi avallt haldid Utlendingastofnun upplystri um pessa afstédu sameigenda
adalstefnanda.
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A peim timapunkti er hofnun skipulagsrads Reykjavikurborgar & nytingu
hasnadisins undir gististarfsemi I& fyrir, og fyrir 1& mikil andstada annarra eigenda ad
Bildshofda 18 gegn fyrirhugadri nytingu hisnadisins, matti badum adilum vera ljost ad
& brattann var ad s&kja hja peim um ad unnt veeri ad efna samninginn.

Fyrir liggur ad badum adilum var i mun ad samningurinn milli peirra héldi.
Adalstefnandi hafdi par druggar leigugreidslur og leigjanda sem tilbGinn var ad greida
aseettanlega leigu fyrir eignina. Gagnstefnandi hafdi leiguhlsnadi sem var heppilegt fyrir
skjdlstedinga hans. Foru pvi hagsmunir méalsadila saman um ad halda til streitu peim
leigusamningi sem peir hofou gert. Mal exludust pannig ad gagnstefnandi for fram & ad
gefid yroi ut timabundid leyfi til ad starfraekja gistiskyli fyrir umsakjendur um alpjodlega
vernd ad Bildshofda 18 og var pad leyfi veitt 24. oktdber 2017 og gilti til 13. oktober
2018. Ad mati domsins skiptir ekki mali hvor adili hafi att hugmyndina ad pessari beidni
bvi han var bddum adilum i hag og badir stodu ad henni, gagnstefnandi med formlegum
heetti med pvi ad senda umsokn og adalstefnandi med undirritun sinni sem eigandi
hadsnadisins sem og ad honum bar samkvemt leigusamningnum ad hafa husnadid i
leiguhaefu astandi og par med 6ll tilskilin leyfi, einnig fra sameigendum ad Bildshofda
18.

Hinn 16. névember 2017 kroéfdust adrir eigendur Bildshoféa 18 logbanns &
starfreekslu gistiskylis fyrir umsakjendur um alpjédlega vernd i eignarhlutum
adalstefnanda ad Bildshofda 18, Reykjavik. Logbannsbeidnin var tekin fyrir 24.
névember 2017 og féllst syslumadur & I6gbannido. Mal var hoféad fyrir Héradsdomi
Reykjavikur til stadgfestingar gerdinni og for adalmedferd pess fram 5. april 2018. Démur
var kvedinn upp 30. mai 2018, sbr. mal nr. E-3902/2017, par sem akvordun
syslumannsins a hofudborgarsvaedinu fra 24. november 2017 var stadfest og fallist var &
ad Oheimilt veeri ad starfrekja gistiskyli fyrir umsakjendur um alpjodlega vernd i
eignarhlutum adalstefnanda ad Bildshofda 18, Reykjavik. Malsadilar &fryjudu til
Landsréttar og var malinu visad fra Landsrétti med domi 8. febrtar 2019. I dominum
kom medal annars fram ad gagnstefnandi @tti ekki hagsmuna ad geeta af radstofun
eignarhlutanna eftir ad leigusamningurinn hafdi runnid Ut 30. juni 2018.

Samkveemt gr. 2.2 i leigusamningi adila fra 22. jani 2017 atti leigusamningurinn
ad gilda i eitt ar eda til 30. juni 2018. Samningurinn hafdi ekki verid framlengdur og lauk
honum pvi pann dag, samanber og nidurstddu Landsréttar i mali nr. 526/2018. pegar af
peirri asteedu ad samningurinn rann sitt skeid & enda 30. jani 2018 eiga adal- og varakrafa
adalstefnanda ekki rétt a sér, pvi per midast badar vid timamark eftir ad
leigusamningurinn var dtrunninn, en adalkrafan midast vid leigugreidslur til 31. oktober
2018 og varakrafan midast vid leigugreidslur til 25. jali 2018. pvi ber ad sykna
gagnstefnanda af adal- og varakrofu adalstefnanda.

18



Otviratt er ad adalstefnandi stod ekki vid pa samningsskyldu sina, samanber gr.
1.7 og dkvaedi i vidauka 1V, ad fyrir hendi veeru 611 videigandi leyfi sem purfti til pess ad
gagnstefnandi geeti nytt hdasnzdid svo sem hann &formadi. Hasnzdid nyttist
gagnstefnanda pvi aldrei. Med visan til pessa verdur gagnstefnandi syknadur af
prautavarakrofu adalstefnanda um greidslu leigu fyrir timabilid til 30. juni 2018.

Til prautaprautavara krefst adalstefnandi pess ad gagnstefnandi greidi honum tjon
ad fjarhaed 9.742.700 kr. auk vaxta. betta sé kostnadur sem adalstefnandi hafi haft af pvi
ad innrétta husnadid i samreemi vid leigusamning adila, einkum vidauka 1V. Til
studnings krofunni liggur fyrir undirritad exel-skjal ,,Listi yfir verk og aaetladan kostnad
sem féll sérstaklega til vegna leigu UTL a4 B18“. Samtalan er 12.380.200 og til fradrattar
eru 2.637.500 kr., sem mun vera andvirdi seldra hluta, pannig ad samtals er domkrafa
malsins 9.742.700 kr. Krafa pessi er ad mati domsins vanreifud og 69 ljosrit af
,reikningum vegna framkvemda“ sem lagdir voru fram i lok gagnaframlagningarfrests
breyta hér engu. Eins og ad framan greinir hefur adalstefnandi ekki fullnaegt skyldum
sinum samkvaemt leigusamningum og gat gagnstefnandi pvi aldrei nytt hisnadid svo
sem til st6d. Med visan til pess, sem og vanreifunar adalstefnanda & krofulid pessum,
verdur gagnstefnandi syknadur af prautaprautavarakrofu adalstefnanda.

Eins og ad framan greinir matti malsadilum i fyrsta lagi vera ljést i septemberlok
2017 ad & brattann veeri ad s&kja fyrir p4 ad leigusamningurinn yrdi efndur, er
adalstefnandi hafdi fengid synjun skipulagsrads Reykjavikurborgar & breytingu a
deiliskipulagi 20. september 2017. beim maétti enn frekar vera pad ljost 24. nGvember
2017 er syslumadur sampykkti kréfu annarra eigenda ad Bildshéfda 18 um légbann vid
starfreekslu gistiskylis fyrir umsakjendur um alpjédlega vernd i eignarhlutum
adalstefnanda ad Bildshofda 18, Reykjavik. Enn frekar matti peim vera pad ljost er
pingfest var domsmal til stadfestingar I6gbanninu hinn 12. desember 2017. P4 var
leigutiminn teeplega héalfnadur og ekkert 1a fyrir um ad démsmalinu myndi ljuka &
gildistima leigusamningsins, pad er fyrir janilok 2018, sem raunin vard.

Oumdeilt er ad gagnstefnandi fékk eignina ad Bildshofda 18 afhenta 3. ndvember
2017, en pa la fyrir timabundid bradbirgdaleyfi fra Reykjavikurborg. Hins vegar matti
gagnstefnandi gera sér grein fyrir pvi ad mikil andstada var vid hann sem leigutaka og
&tlada nytingu hans & hasnadinu, en krafa um l6gbann kom sidan fram 16. névember
2017. Stadan vard pvi su ad adalstefnandi gat ekki fullnagt skilyrdum leigusamningsins
vegna andstodu sameigenda hans ad Bildshofoa 18 og gagnstefnandi gat aldrei nytt
eignina undir starfsemi sina. Samningurinn gat pvi ekki og hafdi ekki komist til
framkvaemda ad Ollu leyti pott gagnstefnandi hefdi greitt leigu i prja manudi. bvi telur
domurinn, eins og mal petta liggur fyrir, ad ekki hafi verid porf a serstakri riftun
samningsins. Gagnstefnandi greiddi leigu fyrir manudina november og desember 2017
0g januar 2018. petta gerdi hann an fyrirvara og verdur adalstefnanda pvi ekki gert ad
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endurgreida honum pegar greidda leigu ad fjarhaed 15.966.000 kr. svo sem krafist er i
gagnsok. Pa er pvi einnig hafnad ad gagnstefnandi eigi rétt til endurgreidslu leigunnar
vegna etladrar sakar adalstefnanda. Sampykki adalstefnanda vid pvi ad una seinna
I6gbanninu verdur ekki talid honum til sakar.

I gagnsok krefst gagnstefnandi pess einnig ad adalstefnandi greidi honum
helming malskostnadar i héradsdémsmalinu nr. 3902/2017 og i Landsréttarmalinu nr.
526/2018, samtals ad fjarnaed 1.508.931 kr. I greinargerd adalstefnanda i gagnsok féllst
hann & krofuna og verdur han pvi tekin til greina.

Med visan til pess sem ad framan greinir er pad nidurstada malsins ad
gagnstefnandi er syknadur af 6llum kréfum adalstefnanda i adalsok. 1 gagnsok ber
adalstefnanda ad greida gagnstefnanda 1.508.931 kr. med drattarvoxtum samkvemt 1.
mgr. 6. gr. laga um vexti og verdtryggingu nr. 38/2001 fra 21. mars 2019 til greidsludags.
A0 60ru leyti er adalstefnandi syknadur af kréfum gagnstefnanda i gagnsok.

Eftir atvikum pykir rétt ad hvor adili beri sinn hluta af kostnadi malsins.

Sigran Gudomundsdottir héradsdomari kvedur upp dém pennan.

Domsorad:

Gagnstefnandi, Utlendingastofnun, er syknadur af 6llum kréfum adalstefnanda,
Riverside ehf., i adalsok.

Adalstefnandi greidi gagnstefnanda 1.508.931 krénu med drattarvoxtum
samkveemt 1. mgr. 6. gr. laga um vexti og verdtryggingu nr. 38/2001 fra 21. mars 2019
til greidsludags. Ad 6dru leyti er adalstefnandi, Riverside ehf., syknadur af kréfum
gagnstefnanda, Utlendingastofnunar, i gagnsok.

Malskostnadur fellur nidur.

Sigran Gudmundsdattir
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